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Insinöörityön aiheena oli talotekniikka-alan yrityksen toimintamallin luominen ja siihen liitty-
vien työvaiheiden kehittäminen. Työ suoritettiin Are Oy:lle ja se tuotettiin toimimaan kiinteis-
töpalveluosaston palvelurakentamisen yhteisenä toimintamallina. Yhteisen toimintamallin 
avulla luotiin edellytykset suurempien ja jatkuvasti vaatimuksiltaan tärkeämmiksi muodostu-
neiden palveluiden onnistuneelle toteuttamiselle. 
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palveluratkaisujen onnistuminen kustannuksellisesti ja aikataulullisesti vaadituissa aikara-
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toiminnan tuottavuuteen sekä kilpailukykyyn taloteknisillä markkinoilla. 
 
Työ suoritettiin käyttäen hyväksi yrityksessä noudatettuja työtapoja ja kehitettiin noudatta-
maan nykyajan toimintamallin vaatimuksia. Haastatteluiden ja käyttökokemusten perus-
teella luotiin pohja insinöörityölle. Tarvittavat toimenpiteet ja ohjeet yhteisen palvelurakenta-
misprojektin onnistuneeseen toteuttamiseen kerättiin yhdeksi kokonaisuudeksi. Tuotettu 
lopputulos otettiin käyttöön nykyisissä projekteissa, joiden käyttökokemusten perusteella työ 
kehitettiin lopulliseen muotoonsa.  
 
Insinöörityön lopputuloksena syntyi toimintamalli, joka sisältää yrityksen palvelurakentami-
sen hallinnollisen hierarkian, yhdessä toiminnan prosessikaavioiden, ohjeistuksen, sekä 
asiakirjojen kanssa. Laadittu toimintamalli tullaan ottamaan käyttöön osana Are Oy:n älyk-
kään ylläpidon konseptia. Toimintamalli julkaistaan Are Oy:n kiinteistöpalveluissa, ja se tulee 
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Käsitteet 
Projekti Työ, joka suoritetaan määritellyn kertaluonteisen tuloksen ai-
kaansaamiseksi. 
Projektijohtaminen Yrityksen toiminnan organisointi ja johtaminen. 
Projektikansio Projektin hallinnollisten asiakirjojen muodostama koko-
naisuus. 
Projektinhallinta Johtaminen, suunnittelu, ohjaus ja toimenpiteet, joilla saavu-
tetaan projektille asetetut tavoitteet. 
Projektiorganisaatio Projektin toteuttamista varten muodostettu henkilöiden väli-
nen johtamis- ja suoritusjärjestelmä. 
Projektipäällikkö Projektin kokonaisvastuusta, suunnittelusta, toimeenpanosta 
ja tehtävien valvonnasta huolehtiva henkilö. 





1 Johdanto  
Tämän insinöörityön aiheena on syventyä talotekniikka-alan yrityksen sisäiseen toimin-
taan ja sen kehittämiseen palvelurakentamisen projekteissa. Nykypäivänä talotekniikka-
alan yritykset tuottavat palveluratkaisuja yhä suurempina kokonaisuuksina asiakkailleen. 
Alati kehittyvän kilpailun ja toteutusaikataulujen kiristymisen johdosta yrityksissä on 
alettu kiinnittää huomiota yhteisen toiminnan tehostamiseen ja kustannustehokkaaseen 
toimintaan. Onkin selvää, että jokainen yritys tarvitsee toimiakseen toimivan toimintamal-
lin ja toiminnan ohjauksen tuotettavien projektien loppuun saattamiseksi. Projektinhallin-
nan merkitystä tuotettavissa projekteissa ei voi myöskään vähätellä. Jatkuvasti muuttu-
vien projektikokonaisuuksien ja uusien säännösten takia yhtenäinen ja oikeaoppinen 
projektinhallinta nousee merkittävään asemaan tuotettaessa palveluratkaisuja onnistu-
neesti. Tässä insinöörityössä otetaan kantaa yrityksen sisäisen toimintamallin luomiseen 
ja sen käyttöönottoon yrityksessä, jotta edellä mainitsemani asiakokonaisuudet saatai-
siin toteutettua. 
Insinöörityö suoritetaan Are Oy:n kiinteistöpalveluille. Are Oy:n kiinteistöpalvelut tuotta-
vat vuosittain monia keskisuuria palvelurakentamisen kokonaisuuksia asiakkailleen. 
Koska palvelurakentamisen kokonaisuuksista on tullut yhä suurempi osa kiinteistöpalve-
luiden toimintaa, on alettu kiinnittää huomioita tekniikanosastojen yhtenäisen toiminnan 
kehittämiseen. Näin pyritään varmistamaan onnistuneen palveluratkaisun toteuttaminen 
ja asiakaspalvelutyytyväisyyden ylläpitäminen. Kilpailukyvyn takaamiseksi tämän insi-
nöörityön tavoitteena on tuottaa yhtenäinen ja toimiva toimintamalli Are Oy:n kiinteistö-
palveluille, palvelurakentamisen osaksi. Tuotetun toimintamallin tarkoituksena on paran-
taa yrityksen sisäistä työskentelyä projekteissa, yhtenäistää eri tekniikanosastojen ta-
poja toimia sekä suoraviivaistamaan ja tehostamaan palvelurakentamisen toimintatapoja 
Are Oy:ssä.  
Insinöörityön painopiste on rajattu koskemaan palvelurakentamisen toimintamallia tuo-
tettavien yhteisten projektien osalta. Tuotettava toimintamalli ei ota kantaa kiinteistöpal-
veluiden tarjoamaan huoltotoimintaan vaan keskittyy palvelurakentamisen toiminnan oh-
jaamiseen. Työssä esitetään projektinhallintaan liittyvä teoria ja sen osa-alueet, pereh-
dytyksenä aiheeseen. Teoriaosuuden jälkeen perehdytään tuotettuun toimintamalliin ja 
sen sisältöön. Toimintamalli jakautuu projektiorganisaatioon ja prosessikaavioihin, joiden 
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pohjalta tuotetaan ohjeet ja edellytykset yhteiselle toiminnalle. Lopuksi syvennytään poh-
timaan työn onnistumista ja sen tuottamaa hyötyä yritykselle. 
2 Yrityksen kuvaus 
Are Oy on suomalainen talotekniikka- ja kiinteistöpalveluyritys. Yrityksen palveluntar-
jonta kattaa kiinteistöjen koko talotekniikan suunnitteluvaiheesta toteutukseen ja toteu-
tuksen jälkeen käyttöönottoon ja jatkuvaan ylläpitoon. Are Oy:n liiketoiminta-alueet kes-
kittyvät talotekniikkaurakointiin, uudis- ja korjausrakentamiseen, sekä kiinteistöpalvelu-
jen huoltoon ja ylläpitoon. Toimialojen kirjo Are Oy:ssä on laaja ja siihen kuuluu lämmitys- 
ja jäähdytystekniikka, vesi- ja viemäröintitekniikka, ilmastointitekniikka sekä sähkö-, 
palo-, tele-, data-, turva- ja automaatiotekniikka. Palvelut siis kattavat kiinteistöjen koko 
elinkaaren, läpi Suomen [1]. 
Are Oy:n palvelun perustana ovat jatkuvasti kehittyvät liiketoiminta-alueet: Talotekniik-
kaurakointi uudisrakentamiseen ja korjausrakentamiseen sekä kiinteistöpalvelut ylläpi-
toon, huoltoon ja korjausrakentamiseen. Asiakkaita palvelee projektihenkilöstön lisäksi 
asiakaskohtainen asiakaspalveluhenkilöstö. Lopulta Are Oy varmistaa, että jokainen 
vastuulla oleva kiinteistö on viihtyisä, energiatehokas ja pienipäästöinen kaikessa sen 
elinkaarensa vaiheissa. 
Are Oy palvelee asiakkaitaan kaikkialla Suomessa sekä lähialueilla esimerkiksi Venä-
jällä. Are Oy:ssä työskentelee noin 2900 henkilöä 25 eri paikkakunnalla. Are-konserni 
kuuluu Onvest-konserniin. 
Are huolehtii asiakkaidensa kiinteistöjen teknisestä suorituskyvystä sekä tilojen viihtyi-
syydestä, terveellisyydestä ja turvallisuudesta. Palvelutarjonta kattaa kiinteistöjen koko 
talotekniikan suunnitteluvaiheesta laadukkaaseen toteutukseen, hyvään käyttöönottoon 
ja jatkuvaan ylläpitoon. Palveluihin kuuluvat myös kiinteistöjen korjausrakentaminen ja 
modernisointi sekä kiinteistöjen turvallisuuteen ja energiatehokkuuteen liittyvät järjes-





Are Oy:ssä käytettävät sertifikaatit ovat: 
 Laatujärjestelmä ISO 9001 
 Ympäristöjärjestelmä ISO 14001 
 Työterveys- ja turvallisuusjärjestelmä OHSAS 18001. 
 
Kuva 1. Are Oy:n sertifikaatit [1]. 
3 Projektitoiminnan taustat 
Projektitoiminnan kehittämiseen LVI-alalla on alettu panostaa entistäkin tehokkaammin. 
Syinä tähän projektitoiminnan tehokkaampaan kehittämiseen ovat olleet kiristyvän kil-
pailun, suurempien kokonaisuuksien, organisaatioiden kehittymisen, tiukentuneiden ai-
kataulujen sekä tulostehokkuuden tärkeys taloteknisissä palvelukokonaisuuksissa. Su-
juva ja oikeaoppinen projektinhallinta vaatii toimiakseen toimivan toimintamallin, jota 
noudatetaan yrityksen sisällä. Projektin suunnitteluun onkin erittäin tärkeää kiinnittää 
huomiota yhteisen toiminnan kannattavuuden säilyttämiseksi. Hyvä projektin suunnittelu 
sekä selkeälinjainen ja yhtenäinen tapa toimia parantavat myös toiminnan tehokkuutta 
ja tuottavat näin ollen paremman lopputuloksen. Projektin suunnitteluun ja valvontaan 
on nykypäivänä monenlaisia menetelmiä optimaalisen lopputuloksen saavuttamiseksi. 
4 
  
Tässä luvussa pyritään selvittämään teoriaa onnistuneen projektin loppuunsaattamiseksi 
nykypäivänä käytettävillä projektinhallintamenetelmillä. [2, s. 10.] 
3.1 Projektitoiminta 
Projektilla tarkoitetaan taloteknisessä rakentamisessa työtä, joka tuotetaan määritellyn 
kertaluontoisen tuloksen aikaansaamiseksi [3, s. 34]. Projektien kertaluonteisuuden takia 
onkin erittäin tärkeää hallita yhtenäinen tapa toimia, vaikka projektit olisivatkin tekniseltä 
sisällöltään ja luonteeltaan hyvinkin erilaisia. Projekti suunnitellaan ja sen etenemistä 
seurataan käyttäen hyväksi eri projektinhallintamenetelmiä. Projekti luokitellaan onnistu-
neeksi, kun se täyttää sille asetetut tulokselliset, ajalliset, sekä taloudelliset tavoitteet. [5, 
s. 19.] Erityisesti asiakasprojekteissa näissä kaikissa kolmessa edellä mainitussa tavoit-
teessa onnistuminen ovat projekteja tuottavalle yritykselle elinehto asiakastyytyväisyy-
den ja -suhteiden ylläpitämiseksi. Projektin tärkeimmät tunnuspiirteet on esitetty kuvassa 
2. 
 
Kuva 2. Projektin tunnuspiirteet. 
Talotekniikan alalla projektit jakautuvat yleensä palveluratkaisu-, suunnittelu-, kehitys-, 
sekä asiantuntijaprojekteihin. Projektityyppejä ei voi kuitenkaan luokitella ihan näin yksi-
selitteisesti ja monilla taloteknisillä yrityksillä saattaa olla erilaisia projektimalleja sekä 
omia palveluratkaisumuotoja. Projektityyppien monimuotoiset lähestymistavat ohjaavat 
yrityksiä suunnittelemaan erilaisia strategioita ja toimintamalleja kilpailukyvyn takaa-









omaan toimintaan sopivia ratkaisuja, joiden avulla on voitu päästä eroon projektitoimin-
nan tuottamista ongelmista. Projektitoiminnasta voidaankin olla montaa eri mieltä, siitä 
koituvien etujen ja ongelmien takia. Projektitoiminnan etuihin ja ongelmiin ovat vaikutta-
neet suuresti projektinhallinnan taitaminen, yhdessä projektihenkilöstön johtamisen 
kanssa. Kuvassa 3 on listattu projektitoiminnassa havaittuja etuja sekä ongelmia. 
 
Kuva 3. Projektitoiminnasta aiheutuvat edut ja ongelmat. 
Kuten kuvasta 3 voidaan havaita, monet projektitoiminnasta aiheutuneet edut ja ongel-
mat ovat tasapainossa keskenään. Projektitoiminnan ongelmat muodostuvat lähinnä 
huonosti hallitusta projektinhallinnasta ja -johtamisesta. Selkeän toimintamallin puute ja 
epämääräiset tavoitteet eli tietämättömyys siitä, mitä tulisi tehdä vaikuttavat oleellisesti 
projektitoiminnan kannattavuuteen. [5, s. 41.] Projektitoiminta sopiikin erittäin hyvin sel-
laisille yrityksille, joissa pystytään muodostamaan ehjiä käyttötarkoitukseen soveltuvia 
projektiryhmiä. Jokaisella projektiryhmään kuuluvalla henkilöllä tulee olla selkeä tieto-
taito projektinhallinnasta sekä tuotettavan projektin tavoitteista. Nämä asiat yhdessä tai-
tavan ja tavoitteellisen johtamisen kanssa tuottavat onnistuneen projektitoiminnan lop-
putuloksen. [2, s. 17.] 
Projektitoiminnan edut
• Tavoitteellinen johtamistapa








• Huono projektinhallinnan 
osaaminen
• Virheet ihmisten johtamisessa




Koko projektitoiminnan taustalla toimii siihen valittu ja eri tehtäviin nimetty projektiorga-
nisaatio. Projektiorganisaatio muodostetaan niin, että siinä yhdistyy projektin onnistumi-
sen kannalta tarvittava tietotaito sekä saumaton yhteistyö projektihenkilöstön välillä. 
Koska tuotettava kokonaisuus saattaa olla tehtäviltään tai aikataulultaan haastava täytyy 
projektiorganisaation sisällä vallita sujuva tiedonkulku sekä hyvä yhteishenki. Tämän ta-
kia projektien suorittamiseen valitaan projektipäällikkö, joka johtaa hankkeen toteutta-
mista alusta loppuun ja huolehtii siitä, että jokaisen projektiin kuuluvan henkilön vastuu-
alueet ovat hyvin selvillä. Projektiorganisaatioon kuuluvan henkilöstön huolellinen suun-
nittelu ja valinta on erittäin tärkeä projektien aloitusvaihe, ja sillä pyritään varmistamaan 
tehokas ja selkeä toteutus. [3, s. 66.] 
Tehokkaan toiminnan takaamiseksi yrityksien on täytynyt luoda selkeä ja havainnollis-
tava malli palveluratkaisun toteuttamiseksi. Voidaan puhua projektiorganisaatiomallista. 
Projektiorganisaatiomalleja voi olla monia erilaisia, ja niitä muodostetaan hyväksi havait-
tujen toimintajärjestysten sekä projektitoimintaan osallistuvien henkilöiden pohjalta. Ta-
vallisimmin käytetty projektiorganisaatiomalli on puurakenne, jossa on esitetty projekti-
henkilöstön väliset hierarkiasuhteet ylhäältä alas. Projektiorganisaation puurakennetta 
havainnollistava malli on esitetty alla kuvassa 4. 
 
Kuva 4. Kai Ruuskan esittämä projektiorganisaation puurakenne [5, s.127]. 
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Projektiorganisaatiomallit ovat nykypäivänä hyvin yleisiä taloteknisellä alalla, ja niiden 
avulla on pyritty selkeyttämään yrityksen sisäistä projektitoimintaa. Usein onkin projek-
tiorganisaatiomallin rinnalle luotu projektihenkilöstön toimintaa ohjaavia kaavioita työn 
helpottamiseksi. On helpompaa osallistua alkavaan projektiin, kun oma asema ja työn-
kuva ovat selvillä. Tämä johtaa väistämättä projektin onnistuneen toteuttamisen kannalta 
parempaan lopputulokseen. 
3.3 Projektinhallinta 
Projektinhallinta toimii tuotettavan projektin ohjauksen ja valvonnan työkaluna. Hallittu 
projektinhallinnan osaaminen on edellytys projektien onnistumiselle. Nykypäivänä vaati-
mukset projektinhallinnan taitamiselle ovat olleet kasvussa. Tähän kasvuun ovat olleet 
osana kiristynyt kansainvälinen kilpailu, projektiorganisaatioiden monimutkaisuus, tie-
donkulun ja hallinnan kehittyminen, laatujärjestelmien koventuneet vaatimukset, sekä 
projektien muuntojoustavuus. Edellä mainittujen kokonaisuuksien takia voidaan sanoa 
projektinhallinnan olevan monen eri toiminnon summa. [5, s. 31.] Projektinhallintakäsit-
teeseen vaikuttavaa sisältöä on kuvatta alla olevan kuvan 5 mukaisesti. 
 
Kuva 5. Projektinhallinnan sisältö. 
Kaikkien kuvassa 5 mainittujen projektinhallintaan vaikuttavien kokonaisuuksien tulee 
olla tasapainossa keskenään. Projektijohtaminen käsittää projektin johdollisen osuuden 
onnistumisen, kun taas resurssien oikeaoppinen hallinta vaikuttaa suuresti projektin ai-











voida jättää toista vähemmälle huomiolle. Tästä johtuen kaikkien kokonaisuuksien halli-
tun taitamisen tulee olla sujuvaa, ja niihin tulee kiinnittää huomiota projektien edetessä. 
Loppujen lopuksi voidaan todeta onnistuneen projektinhallinnan toimivan onnistuneesti 
tuotetun palveluprojektin pohjana ja antavan näin ollen yritykselle välineet toiminnan to-
teuttamiselle. 
3.4 Projektiviestintä 
Projekti, projektinhallinta ja projektiorganisaatio kappaleissa otettiin kantaa projektiorga-
nisaation huolelliseen suunnitteluun ja sen sisällä sujuvaan tiedonkulkuun. Onnistunei-
siin projekteihin kuuluu olennaisena osana onnistunut projektiviestintä. Koska projektit 
ovat alttiita väärinymmärryksille ja muutoksille, johtuvat projektien vaikeudet usein vies-
tintään liittyvistä puutteista. Miten siis tulisi käsitellä viestintää projektinhallinnan osana? 
Olettaen, että viestintä projekteissa on siihen kuuluvien jäsenten sekä ulkopuolisten asi-
akkaiden välistä vuorovaikutusta, tulee sitä pitää tärkeänä projektinhallinnan osa-alu-
eena.  
Projektiviestinnän avulla tuetaan projektia kohti tavoitteita. Sen avulla mahdollistetaan 
projektiorganisaation yhteisymmärrys, sekä yhteistoiminta. Onnistuneen projektiviestin-
nän avulla voidaan myös vaikuttaa projektin taloudelliseen, sekä aikataululliseen seu-
rantaan. Viestintä on näkyvästi esillä niin projektin alkuvaiheessa, toteutusvaiheessa 
sekä luovutusvaiheessa. Tästä hyvänä esimerkkinä toimivat taloteknisessä rakentami-
sessa työmaakokoukset sekä koko projektin aikana kokouksia varten tuotetut asiakirjat. 
[4, s. 306.] 
Ennen projektin aloitusta olisi hyvä luoda osaksi projektisuunnitelmaa toimiva ja käytän-
nöllinen viestintäsuunnitelma. Viestintäsuunnitelmasta käy ilmi tapa viestiä, sen kohde-
ryhmä, aikataulu, sekä viestinnästä vastaavat ihmiset.  Tapa viestiä voi siis olla joko 
suullista tai kirjallista. Suullista viestintää harjoitetaan tarjousneuvotteluissa, työmaako-
kouksissa sekä erimuotoisissa palavereissa. Kirjallinen viestintä taas sisältää projektin 
asiakirjat, kuten sopimukset, kokousdokumentit, tarkastusasiakirjat sekä luovutusmate-




Talotekniikan alalla tärkeimpiä projektiviestintään liittyviä tilaisuuksia ja dokumentteja 
voidaan jaotella toteutettavan projektin toteutusvaiheiden mukaisesti. Projektin alkuvai-
heessa järjestetään aloituskokous, jossa käydään läpi tuotettavan projektin sisältö ja 
edellytykset onnistuneen projektin tuottamiselle. Aloituskokouksesta tuotetaan projekti-
suunnitelma, jonka mukaan projektissa edetään. Projektisuunnitelman sisältö on esitelty 
kuvassa 6. 
 
Kuva 6. Projektisuunnitelman sisältö. 
Tuotettavan projektikokonaisuuden välivaiheissa järjestetään välipalavereja, jotka toimi-
vat seurantakokouksina. Seurantakokouksissa seurataan nimensä mukaisesti projektin 
edistymistä aikataulun, riskien, muutosten sekä kustannusten valossa. Hektisen toteu-
tusvaiheen edetessä tapahtuu paljon projektia ja sen aikataulua muuttavaa toimintaa, 
minkä takia on välillä hyvä pysähtyä hetkeksi ja pohtia muutosten vaikutusta. Monesti 
juuri seurantakokoukset toimivat koko projektin etenemisen pohjana, ja niiden järjestä-
minen on välttämätöntä onnistuneen projektikokonaisuuden takaamiseksi. Käytävistä 
kokouksista muodostetaan muistioita ja tehtävälistoja, joita voidaan kutsua välirapor-
teiksi. Väliraporttien perusteella muodostetaan kokonaiskatsaus projektin etenemisestä 
ja pyritään ohjaamaan toimintaa haluttuun suuntaan. Väliraportin sisältö on lueteltu ku-
vassa 7. 
Projektin lähtökohta ja tavoite








Kuva 7. Väliraportin sisältö. 
Projektin toteuttamisen lopetusvaiheessa käydään yhteisiä päätöspalavereja. Päätöspa-
lavereissa, esimerkiksi vastaanottokokouksissa, käydään läpi tuotetun projektin yhteen-
veto eli se mitä tuli tehtyä ja onnistuttiinko pääsemään projektisuunnitelmassa esitettyi-
hin tavoitteiseen. Päätöspalaverit toimivat myös dokumentointeineen ja tuloksineen 
suuntaa antavana esimerkkinä tulevaisuudessa tuotettaville projekteille. Jotta projekti-
toimintaa voitaisiin kehittää tulevaisuudessa, tulee päätöspalavereissa käydä läpi asia-
kaspalautteet, yhdessä projektihenkilöstön kanssa. Myös yrityksen sisällä, projektihen-
kilöstön ja projektiin osallistuvien asentajien sisäisen toiminnan palautteet ja kehityseh-
dotukset tulee ottaa huomioon. Palautteiden perusteella voidaan sitten arvioida tarvitta-
vat toimenpiteet yrityksen toiminnan kehittämiselle.  
Päätöspalaverin lopputuotoksena syntyy loppuraportti, joka toimii kuvailevana ja ar-
vioivana dokumenttina tuotetun projektin onnistumiselle. On erittäin tärkeää, että tuotettu 
loppuraportti jaetaan kaikkien projektiin osallistuneiden henkilöiden kesken. Tällä pyri-
tään varmistamaan projekteista oppiminen ja välttämään virheiden toistaminen. Loppu-












Kuva 8. Loppuraportin sisältö. 
Kun suullinen ja kirjallinen viestintä on sujuvaa koko projektiorganisaation välillä, voidaan 
keskittyä projektin toteuttamiseen tuloksellisesti, aikataulullisesti ja taloudellisesti kan-
nattavaksi. Tämän kokonaisuuden tulisi olla jokaisen talotekniikan alalla olevan yrityksen 
päätavoitteena, jonka johdosta viestintää voidaan pitää yhtenä tärkeänä osana tuotetta-
via projektiratkaisuja. 
3.5 Prosessit 
Prosessikäsitteellä tarkoitetaan toiminnan jatkumoa. Se käsittää sarjan toisiinsa liittyviä 
vaiheita ja toimintoja. Prosessien avulla pyritään selkeyttämään yrityksen toimintaa tuot-
tamalla ideoista vaiheita, jotka helpottavat jonkin tietyn toiminta-alueen toimeksi panoa. 
Prosessi siis nitoo yhteen useat lopputulokseen tarvittavat vaiheet ja toiminnot. Pääpro-
sessit voidaan myös jakaa alaprosesseihin, jolloin syntyy prosessirakennemalli. LVI-
alalla prosessit yleensä lähtevät liikkeelle asiakkaan tarpeen ymmärtämisestä tai oman 
toiminnan kehittämisestä ja päättyvät asiakastarpeen täyttämiseen tai kehitettävän toi-
minnan onnistuneeseen lopputulokseen. Talotekniikan alalla voidaankin puhua esimer-
kiksi toimitusprosessista, jossa urakoita tarjoava LVI-alan yritys tuottaa asiakkaalleen 
palveluratkaisun. Toimitusprosessin kulku on esitetty kuvassa 9. Prosessit ja projektit 












prosessi pitää sisällään jatkuvaa toimintaa, kun taas projekteilla on selkeä aloitus ja lo-
petus. [3, s. 22.] 
 
Kuva 9. Toimitusprosessi [3, s.23]. 
Prosessikuvaksia käytetään laajalti, kun halutaan työntekijöiden ymmärtävän heidän toi-
mintansa ja asemansa yrityksessä. Palveluiden tuottaminen ja ymmärtäminen on hel-
pompaa, kun asiat esitetään prosessikuvauksin. Kaavioita käytetäänkin usein juuri asi-
oiden mallintamiseen sekä organisaation toiminnan kehittämiseen. Prosessikaaviot 
muodostavat erittäin tärkeän kokonaisuuden yrityksen toiminnan pohjalle, ja niiden käyt-
töä tulisi kehittää jatkuvasti toimintamallin ja palveluratkaisukokonaisuuksien kehitty-
essä. Tulevaisuudessa tähän prosessikehitykseen tullaan kiinnittämään huomiota, sillä 





Projektiorganisaatiomalliin ja sen muodostamiseen otettiin kantaa teoria osiossa. Are 
Oy:n kiinteistöpalveluiden yhtenäisen toimintamallin yksi merkittävimmistä osista muo-
dostuu projektiorganisaatiomallin perusteella. Are Oy:n projektiorganisaatiokaavioista 
(kuva 10) voidaan havainnoida yrityksen sisäisen palvelurakentamisen hierarkiasuhteet 
ja toiminnan eteneminen projektiin osallistuvan henkilöstön välillä. Palvelurakentamisen 
projektiorganisaatio toimii siis tuotettavan hankkeen toteutusprosessin tukijalkana ja sii-
hen liittyvää ohjausprosessia selvennetään tässä kappaleessa. 
4.1 Projektiorganisaation ohjausprosessi 
Toiminnan eteneminen organisaatiotasolla alkaa kun asiakas esittää Are Oy:lle muutos-
tarpeensa. Tarve voi olla esimerkiksi kiinteistön tilamuutos, talotekniikan lisäys tai täysi 
uudistus. Are Oy:n kiinteistöpalvelut pyrkivät toteuttamaan tämän tarpeen tarjoamalla 
monipuolisia rakentamispalveluitaan asiakkaalle. Monesti asiakas on yhteydessä suo-
raan yritykseen ja lähettää Are Oy:ssä nimetyille sopimusvastaaville tarjouspyyntömate-
riaalin, koskien tuotettavaa palveluratkaisua. Tämän jälkeen nimetty sopimusvastaava 
huolehtii tarjouspyyntöön liittyvistä laskentapäätöksistä ja tarjouksen jättämisestä asiak-
kaalle. 
Edellä mainittu toimintajärjestys käsittää suuremmat kilpailutettavat palvelurakentamis-
projektit, mutta usein pienempimuotoiset hankkeet saapuvat kiinteistöpalveluiden teknii-
kan yksiköiden sopimusvastaaville ylläpidon välityksellä. Are Oy:n kiinteistöpalveluiden 
toiminnan pyrkimys on siihen, että asiakas yhdessä ylläpidon kohdevastaavan kanssa 
määrittelisi palveluiden tarpeellisuuden, laajuuden ja tärkeyden. Tällä pyritään tuomaan 
lisää toteutettavia palveluratkaisuja asiakkaiden ulottuville, ilman ulkoista kilpailutusta. 
Kun urakkaneuvottelut on saatu päätökseen ja Are Oy on valittu palveluratkaisun toteut-
tajaksi, siirtyy projektitoiminnan käynnistäminen organisaatiomallin mukaisesti sopimus-
vastaavaksi nimitetylle henkilölle. Sopimusvastaava on vastuussa palveluratkaisun tar-
peen toteuttamisesta asiakkaalle ja aloittaa projektin toimeenpanon Are Oy:n sisällä.  
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Palvelurakentamisprojektin toteuttamiseksi nimetään projektiryhmä, joka omalla panok-
sellaan pyrkii tuottamaan ehjän kokonaisuuden aikataulullisesti ja taloudellisesti kannat-
tavasti. Yhtenäisen toiminnan tehostamiseksi valitaan projektiryhmän johtoon projekti-
päällikkö. Projektipäällikön johtamaan projektiryhmään kuuluu siten jokaisesta tekniikan 
yksiköstä vastaava oma työnjohtajansa. Toteutusvaiheen alkaessa järjestetään projektin 
sisäinen aloituskokous, jossa projektiryhmä aloittaa työn suunnittelun yhdessä sopimus-
vastaavan kanssa. Suunnittelussa otetaan kantaa projektin laajuuteen, aikatauluun, tar-
vittaviin resursseihin ja budjettiin. Suunnitteluvaiheen tuotoksena syntyy projektisuunni-
telma, jossa tuotettava palvelurakentamisprojekti määritellään läpikotaisin. 
Suunnitteluvaiheesta siirrytään niin sanottuun työn toimeenpanovaiheeseen. Toimeen-
panovaiheessa luotu projektisuunnitelma hyväksytään ja työt voidaan aloittaa asiakkaan 
kiinteistössä. Mikäli asiakkaan kiinteistönhuolto on Are Oy:n ylläpidon vastuulla, kiinteis-
tössä toimii Are Oy:n oma kiinteistönhuoltaja, joka on tiiviisti yhteistyössä tekniikan yksi-
köiden asentajien kanssa. Työn aloitusta varten tekniikoiden vastaavat työnjohtavat pe-
rehdyttävät työsuoritukseen resursoidut asentajat yhdessä kiinteistönhuollon kanssa. 
Vaiheen tärkeimpänä kokonaisuutena toimivat siis selkeät ja valmiiksi suunnitellut tehtä-
vänannot, joiden mukaan on helppo toimia ja työ tulee toteutetuksi projektisuunnitelman 
mukaisesti.  
Yhteistyön koordinointiin tulee kiinnittää huomiota toimeenpanovaiheessa yhdessä toi-
minnan valvonnan kanssa. Projektin yhteistyötä ja valvontaa varten projektiryhmä ko-
koontuu projektipäällikön johdolla seurantakokouksissa. Seurantakokouksissa tuotettu-
jen väliraporttien eli niin sanottujen sisäisten palaverimuistioiden välittäminen sopimus-
vastaavalle ja ylläpidon asiakasvastaavalle on tärkeää, jotta he voisivat informoida pro-
jektin vaiheesta asiakkaalle. Palaverien ja niistä tuotettujen muistioiden pohjalta seura-
taan tuotettavan projektin etenemistä ja otetaan kantaa muodostuneisiin ongelmiin sekä 
muuttuneisiin suunnitelmiin. Voidaankin todeta projektin suunnittelu-, toimeenpano- ja 
valvontavaiheiden toimivan jatkuvana ohjausprosessina koko toteutusprosessin ajan. 
Projektiorganisaation kannalta viimeisenä vaiheena on päättämisvaihe. Päättämisvai-
heessa järjestetään päätöskokous, johon osallistuu kaikki projektissa toimineet projekti-
henkilöt. Päätös kokouksen tarkoituksena on pohtia tuotetun palvelurakentamisprojektin 
onnistumista. Kokouksesta laaditaan loppuraportti, jonka perusteella tullaan kehittämään 
Are Oy:n toimintaa tulevaisuudessa. Lopuksi ylläpidon kohdevastaavalle ja kiinteistön-




Kuva 10. Projektiorganisaatiokaavio. 
4.2 Keskeiset toimenkuvat organisaatiokaaviossa 
 Sopimusvastaava on vastuussa projektin kokonaisvaltaisesta toteuttamisesta 
asiakkaalle ja toimii Are Oy:n edustajana projektiin liittyvissä tarjous- ja sopimus-
asioissa. Sopimusvastaava jalkauttaa tuotettavan palvelurakentamisprojektin 
projektihenkilöstölle ja tukee projektiorganisaation toimintaa työn edetessä. Li-
säksi tehtäviin kuuluu palvelurakentamisprojektin hallinnolliset työt. Ylläpidon 
kohdevastaava toimii sopimusvastaavan kanssa yhteistyössä, kun määritellään 
palveluratkaisun tuottamisen tarvetta asiakkaalle. 
 Ylläpidon kohdevastaava toimii tiiviissä yhteistyössä asiakkaan kanssa. Kohde-
vastaavan tulee olla tietoinen meneillään olevista palveluratkaisuista, koska asi-
akkaan kiinteistön ylläpito on hänen vastuullaan. Projektiryhmä raportoi kohde-
vastaavalle meneillään olevasta tilanteesta projektin etenemisen suhteen. Tuo-
tetun palvelurakentamisprojektin luovutus- ja takuuvaiheen informaatio siirretään 
projektin päättyessä ylläpitoyksikölle. Sen perusteella päivitetään tulevat huol-
toon ja ylläpitoon liittyvät suunnitelmat. 
16 
  
 Projektipäällikön toimenkuvaan kuuluu palveluratkaisun tuottaminen ja siihen 
osallistuvan projektiryhmän johtaminen ja ohjaus. Projektiryhmä koostuu projek-
tipäälliköstä ja tekniikan yksiköiden vastaavista työnjohtajista. Projektipäällikkö 
on kokonaisvastuussa tuotettavan palvelurakentamisprojektin suunnittelusta ja 
toteutuksen valvonnasta. Tehtäviin kuuluu sisäisten palaverien, kuten projektin 
aloitus- ja urakoitsijakokousten, järjestäminen ja pitäminen. Projektipäällikkö vas-
taa projektin pääurakoitsijavelvoitteista. Projektipäällikkö raportoi sopimusvas-
taavalle projektin etenemisestä ja jakaa informaatiota hankkeen etenemisestä yl-
läpidon kohdevastaavalle. 
 Vastaava työnjohtaja on vastuussa palveluratkaisun tuottamisesta oman teknii-
kan alansa puolesta. Jokainen projektiin osallistuva vastaava työnjohtaja pitää 
huolen projektin onnistumisesta aikataulullisesti ja taloudellisesti. Työnjohtaja ra-
portoi tiiviisti projektia vetävälle projektipäällikölle palvelurakentamisprojektin ete-
nemisestä. Tämä helpottaa tiedonkulkua asiakkaalle palveluratkaisun toteuttami-
sen vaiheesta. 
 Kiinteistönhoitaja on yhteistyössä tiiviisti palveluratkaisua tuottavien tekniikan yk-
siköiden LVI-asentajien kanssa. Kiinteistönhoitajien tehtävänä on helpottaa 
asentajien toimintaa heille tuntemattomassa kiinteistössä. Kiinteistönhoitajilla on 
laaja tietämys kiinteistöjen talotekniikasta ja käytännöistä, joiden mukaisesti asi-
akkaan tiloissa toimitaan.  
5 Prosessikaaviot 
Yrityksissä käytetään yleisesti erilaisia toimintaprosesseja toiminnan tehostamiseksi tai 
ohjaamiseksi. Jokaisen työntekijän toimenkuva on jotenkin sidottu erilaisiin yrityksessä 
käytettäviin toimintaprosesseihin. Yleisesti ne ovat selvästi esillä yrityksissä, mutta välillä 
toiminnan rajat ovat vaikeasti tunnistettavissa. Tämän luvun tarkoituksena on paneutua 




Tärkeimmät toimintaprosessit kiinteistöpalveluiden palvelurakentamisessa liittyvät vah-
vasti suoritettavien palveluratkaisujen tuottamiseen aikataulullisesti ja kustannukselli-
sesti kannattaviksi. Näitä toimintaprosesseja kutsutaan yhtenäisesti nimellä palvelura-
kentamisprojektin toteutusprosessi. 
Jotta pystyisimme työelämässä tuottamaan asiakkaalle kaiken kattavia palveluja, tulee 
kiinteistöpalveluiden toimintaprosessin olla yhtenäinen koko yrityksessä. Yhtenäinen toi-
mintaprosessi tehostaa eri LVI-teknisten yksiköiden yhteistä työskentelyä. Samalla kun 
yhteinen toiminta tehostuu, päästään taloudellisempiin lopputuloksiin. Are Oy:ssä palve-
lurakentamisprojektin toteutusprosessi jakautuu tasaisesti kolmeen yhtä tärkeään koko-
naisuuteen: tarjous-, toteutus- sekä luovutus- ja takuuvaiheeseen. 
Toimintaprosessin selkeä esitys helpottaa niiden tulkitsemista ja sisäistämistä. Yleensä 
toimintaprosessit onkin esitetty kirjallisen muodon sijasta kaavioin. Kaavioista on helppo 
nähdä kunkin prosessin kulku, ja näin myös saadaan selkeämpi tapa toimia. Toiminta-
prosessikaaviot kohdassa tarkastellaan Are Oy:n toteutusprosessin kulkua prosessikaa-
vioin. 
5.1 Toimintaprosessikaaviot 
Toimintaprosessikaaviot on luotu mallintaen Are Oy:n toimintatapoja urakointiproses-
seissa. Seuraavaksi alla esitetyt kaaviot (kuvat 11,12,13 ja 14) luotiin tätä kyseistä insi-
nöörityöprojektia varten ja ne tullaan ottamaan käyttöön osana Are Oy:n palvelurakenta-
misprojekteja. Esitetyistä toteutusprosessikaavioista voidaan päätellä toteutusprosessin 
kulku ja siihen vaikuttavat tekijät. Toiminta on eritelty Are Oy:n yleisen toiminnan toteu-
tusprosessikaavioksi ja pilkottu kolmeen osa-alueeseen tarjous-, toteutus- ja takuuvai-
heeseen. Prosessikaavioihin on lisätty tarkastuspisteitä, joiden perusteella tärkeät pro-
jektin ohjaukseen liittyvät toiminnot kuten palaverit on suhteutettu osaksi toiminnan vai-
heita. Tarkastuspisteet on esitetty prosessikaavioissa lyhenteellä ”T” ja niiden ajankoh-
taa vastaavaa prosessivaihetta on osoitettu nuolella. Jokaista tarkastuspistettä varten on 





Toteutusprosessikaavion tarkoituksena on esittää Are Oy:n kiinteistöpalveluiden palve-
lurakentamisen toiminta yhtenä kokonaisuutena. Se toimii perustana koko kiinteistöpal-
veluiden tekniikan yksiköiden toiminnan ohjauksessa ja yhtenäistää toimintaa. Vastuu-
henkilöistä käytetään Are Oy:n organisaatiokaavion mukaisia nimityksiä. Toteutuspro-
sessikaavion eteneminen on kuvattu kuvassa 11. 
Kiinteistöpalveluiden palvelurakentamisen toteutusprosessi alkaa tarjousvaiheesta, jo-
hon nimensä mukaisesti kuuluu tarjouksen vastaanotto, laskenta, laskentapalaverit sekä 
tarjouksen jättö. Kun asiakas on urakkaneuvotteluiden jälkeen hyväksynyt tarjouksen ja 
valinnut Are Oy:n palveluratkaisun toteuttajaksi, siirrytään seuraavaan vaiheeseen, joka 
on nimeltään aloitus- ja suunnitteluvaihe.  
Aloitus- ja suunnitteluvaihe on tärkeä osa Are Oy:n yhtenäistä toimintaa. Vaihe pitää 
sisällään sisäiset ja ulkoiset aloituspalaverit, aikataulun luomisen, sekä hankintojen ja 
työn suunnittelun. Tässä vaiheessa tulisi jokaisen tekniikan yksiköiden työnjohtajien ja 
asentajien olla selvillä siitä, mitä tehdään ja millaisella aikataululla projekti pitäisi saada 
toimitettua asiakkaalle.  
Toteutusvaihe alkaa, kun työt aloitetaan asiakkaan kohteessa. Toteutusvaihe pitää si-
sällään työn onnistuneeseen suorittamiseen tarvittavat toiminta- ja seurantamenetelmät. 
Menetelmät koostuvat työn aikana käytävistä sisäisistä seurantapalavereista ja ulkoi-
sista työmaakokouksista. Projektinhallinta ja oikeaoppinen projektiviestintä ovat suu-
ressa osassa toteutusvaihetta, joka toimii edellytyksenä asiakkaalle toimitettavan palve-
lun onnistumiselle. Kun toteutusvaihe on saatu valmiiksi ja työt on saatu suoritettua lop-
puun, on vuorossa luovutus- ja päätösvaihe. Vaihe pitää sisällään Are Oy:n laatujärjes-
telmän mukaiset tarkastukset sekä rakennusvalvonnan. Are Oy:n toteutusprosessi päät-




Kuva 11. Kiinteistöpalveluiden toteutusprosessikaavio. 
5.3 Tarjousvaihe 
Tarjousvaiheen kaaviossa esitetään etenemisjärjestys tarjouspyynnöstä tarjouksen jät-
tämiseen asiakkaalle. Siinä otetaan kantaa vastuualueisiin ja työvaiheiden yleiseen de-
legoimiseen yrityksen sisällä. Tarjousvaihe antaa selkeän toiminnan kuvauksen Are 
Oy:n projektihenkilöstölle ja sen mukaisesti toimitaan yrityksen sisällä. Tarjousvaiheen 
etenemistä voidaan seurata kuvasta 12.  
Tarjousvaihe lähtee liikkeelle asiakkaan tarpeesta. Asiakas lähettää tarjouspyynnön Are 
Oy:lle tarpeen ratkaisemiseksi. Are Oy:ssä nimetty sopimusvastaava ottaa tarjouspyyn-
nön vastaan, hyväksyy sen ja tekee laskennasta toimeksiannon tekniikan yksiköiden tar-
jouslaskijoille. Tarjouspyyntömateriaali viedään yhteiseen tarjouspyyntökansioon, josta 
se on jokaisen tekniikan yksikön nähtävillä ja laskettavissa. Ennen laskennan aloitta-
mista järjestetään yhteinen tekniikan yksiköiden tarjouspalaveri. Tarjouspalaverissa käy-
dään läpi tarjottavan palvelun laajuus, aikataulu, resurssit ja muut huomiota herättävät 
asiakohdat. Tarjouspalaverissa ovat mukana tekniikan yksiköiden toimialapäälliköt, 
joista valitaan yksi tarjouksesta vastaava henkilö. Kun toimeksianto laskennasta on hy-
väksytty ja tarjouspalaveri pidetty, alkaa laskentavaihe. Laskentavaiheessa tarjouslaski-
jat massoittelevat asiakkaan lähettämän tarjouspyynnön ja pyytävät tarjoukset laitetoi-
mittajilta tai käytettäviltä aliurakoitsijoilta. Bulkkitavara hinnoitellaan Are Oy:llä vallitsevan 
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käytännön ja vuosisopimusten mukaisesti. Laskentavaiheen lopuksi tekniikan yksiköiden 
tarjouslaskijat muodostavat tarjousmuistion, josta ilmenee kaikki tarjoukseen liittyvä tieto 
ja huomiota herättäneet ristiriidat.  
Tarjouslaskentamuistiot käydään läpi yhteisissä tarjouspalavereissa, joiden perusteella 
pyritään siihen, ettei tarjouksista jäisi laskematta mitään kokonaisuutta. Tarjouspalaverin 
pohjalta muodostuu yksilöity tarjous, koskien tarjouspyynnössä pyydettyä palveluratkai-
sua. Valmis tarjous kasataan pyydettyyn muotoon ja lähetetään sopimusvastaavan väli-
tyksellä takaisin asiakkaalle. Tarjous tallennetaan yhteiseen tarjouskansioon, ja se tulee 
arkistoida myös paperiversiona ainakin vähintään vuodeksi. Tarjouksen jättämisen jäl-
keen Are Oy saa mahdollisen kutsun palveluratkaisukokonaisuutta koskevaan urakka-
neuvotteluun. Urakkaneuvottelua varten tuotetaan mahdolliset tarkennukset ja neuvot-
telun jälkeen mahdolliset hinnoittelun tarkastukset. Urakkaneuvottelun onnistumisen jäl-
keen Are Oy saa haluamansa tilauksen asiakkaan palveluratkaisun toteuttamiseksi, 
josta tuotetaan sopimus. Tämän jälkeen siirrytään tarjousvaiheesta toteutusvaiheeseen. 
 
Kuva 12. Toteutusprosessin tarjousvaihe. 
Tarjousvaiheen ohjeet: 
Tarjouspyyntö. Tarjouspyynnöt viedään yhteiseen tarjouspyyntökansioon. Tarjouspa-
lavereissa päätetään yhteisesti yhteistarjousten tarjoamisesta asiakkaalle. Ilmoitus aina 
asiakkaalle, jos tarjousta ei jostain syystä jätetä. Tarjouspyynnölle nimetään tarjouksesta 
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vastaava henkilö, joka vastaa tarjouksen kokonaisuudesta. Isommista tarjouskokonai-
suuksista pidetään tarjouslaskentapalaveri ennen tarjouksen jättöä. 
Tekniikan tarjouspalaveri. Järjestetään kerran viikossa tarjouspyyntöjen seuraa-
miseksi. Palaveriin osallistuvat tekniikan yksiköiden toimialapäälliköt. Tarjouspalaverissa 
päätetään, tarjotaanko kyseinen palveluratkaisu. Tarjousvastaavaksi nimetään yksi toi-
mialapäälliköistä, jonka vastuulla on tarjouksen kasaaminen ja jättö. Lopuksi suoritetaan 
yhteinen päätös laskennan aloittamisesta. Tarjouspalaverista tuotetaan tarjousmuistio, 
joka tallennetaan yhteiseen tarjouskansioon. Tarjousmuistion pohja löytyy tarjouskansi-
osta. 
Tarjouslaskenta. Tarjoukset pyritään aina laskemaan tarjouslaskentaohjelmaa hyväk-
sikäyttäen. Tarjousta luodessa käytetään kansion asiakirjapohjaa, joka sitten lähetetään 
asiakkaalle pdf muodossa. Tarjous tallennetaan yhteiseen tarjouskansioon. Tarjouksen 
katetaso määritellään yksikönpäällikön johdolla. Urakkaneuvotteluja varten tarjouksesta 
laaditaan aina tarjouslaskentamuistio. Asiakkaalle lähetetyt laskennat arkistoidaan aina-
kin vuodeksi. Tarjousliitteet löytyvät intranetistä. 
Suunnitelmat. Sähköiset suunnitelmat tallennetaan yhteiseen suunnitelmakansioon. 
jotta ne olisivat jokaisen tekniikan yksikön laskettavissa ja nähtävissä. Paperiversiot jae-
taan tarvittavien tekniikan yksiköiden kesken. 
Sopimus. Laaditaan aina kirjallinen urakkasopimus. Edun mukaista on laatia YSE 
1998:n ehtojen mukainen sopimus tai käyttää kansiossa olevaa Are Oy.n sopimuspoh-
jaa. Urakkasopimuksen sisältö tarkastetaan aina tarvittaessa lakimiehen toimesta, mikäli 
poiketaan YSE-ehdoista. Urakkasopimus arkistoidaan paperisena talteen, sekä tallen-
netaan sähköisenä yhteiseen sopimuskansioon 
5.4 Toteutusvaihe 
Toteutusvaiheen kaaviossa esitetään etenemisjärjestys tilauksesta projektin vastaanot-
toon. Kaaviossa otetaan kantaa työvaiheiden yleiseen delegoimiseen, sekä järjestyk-
seen yrityksen sisällä. Toteutusvaihe kuvaa projektin toteutusvaiheessa tapahtuvaa toi-
mintaa Are Oy:n sisällä. Toteutusvaiheen etenemistä voidaan seurata kuvasta 13. 
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Toteutusprosessi alkaa, kun tarjousprosessi ja urakkaneuvottelut on saatu päätökseen 
ja Are Oy on valittu palveluratkaisun toteuttajaksi. Toteutusprosessin ensimmäinen osa 
on aloitus- ja suunnitteluvaihe. Sen ensimmäinen askel on järjestää tuotettavasta pro-
jektista aloituspalaveri, jossa käydään läpi projektin sisältö, siihen osallistuvat henkilöt, 
aikataulu, riskianalyysit sekä muut onnistumiseen vaikuttavat tavoitteet. Toteutusvai-
heen alussa valitaan urakan toteuttamisesta huolehtiva sopimusvastaava.  
Aloituspalaverin jälkeen järjestetään tarvittaessa hankintapalaveri, jossa sovitaan han-
kintavastuut toteutettavan projektin aikana. Hankintapalaverissa ovat läsnä projektihen-
kilöstön lisäksi erilliset hankinnan ammattiosaajat. Hankintapalaveri on tärkeä osa pal-
veluratkaisun taloudellista onnistumista, ja sen avulla pyritään pääsemään optimaali-
seen tulokseen. Kun aloitus- ja hankintapalaverit on saatu pidettyä, laaditaan varsinai-
nen toteutusvaiheen projektisuunnitelma, joka hyväksytään sopimusvastaavan toimesta. 
Projektisuunnitelmaan kirjataan aikataulu ja siinä esitettävät erikoisvaatimukset välite-
tään edelleen asentajaryhmälle sekä mahdollisesti käytettäville aliurakoitsijoille erilli-
sessä palaverissa. Toteutusvaiheen projektisuunnitelmaan määritetään myös projektin 
aikana tapahtuva seuranta ja muu luovutusvaihetta valmisteleva tekeminen.  
Aloitus- ja suunnitteluvaiheen jälkeen alkaa varsinainen toteutusvaihe, joka pitää sisäl-
lään suoritettavat fyysiset työt työmaalla, valvontoineen työnjohtajan opastuksella. To-
teutusvaiheen edetessä on syytä panostaa projektinhallintatyökalujen käyttämiseen ja 
laadunvarmistamiseen, jottei aikataulusta tai liiallisista kustannuksista syntyisi ongelmia. 
Tekniikan yksiköiden vastaavat työnjohtajat, yhdessä projektipäällikön kanssa ovat kes-
keisessä asemassa toteutusvaiheessa ja heiltä odotetaan palveluratkaisun tarpeen täyt-
tämistä. Projektiryhmä informoi projektin edistymisestä sopimusvastaavaa, sekä ylläpi-
don kohdevastaavaa. Toteutusvaiheen edetessä järjestetään Are Oy:n sisäisiä seuran-
takokouksia, johon osallistuu sopimusvastaava ja projektiryhmä. Seurantakokouksien 
avulla pyritään valvomaan tuotettavan projektin etenemistä, riskienhallintaa ja budjettia. 
Esille tulleisiin ongelmiin pyritään löytämään ratkaisut. Seurantakokouksista laaditaan 
muistioita, joiden mukaisesti projektissa edetään.  
Kun varsinaisen työsuoritus on saatu Are Oy:n tekniikan yksiköiden osalta suoritettua 
alkaa luovutusvaihe. Vaihe on erittäin tärkeä urakan vastaanoton kannalta, ja tarkastuk-
siin sekä vikojen ja puutteiden korjauksiin on painotettava huomiota. Luovutusvaihe 
koostuu pääsääntöisesti Are Oy:n laatusuunnitelman mukaisista tarkastuksista, itselle-
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luovutuksista, rakennusvalvonnasta ja luovutusasiakirjojen laadinnasta asiakkaalle. Lo-
pulta asiakas ottaa vastaan Are Oy:n tuottaman palveluratkaisun. Tuotetusta projektista 
laaditaan asiakkaalle taloudellinen loppuselvitys, josta voidaan todeta tarvittavien mak-
suerien ja lisätöiden maksaminen. Sen perusteella muodostetaan vaatimukset maksa-
mattomien maksuerien maksamille.  
 
 
Kuva 13. Toteutusprosessin toteutusvaihe. 
Toteutusvaiheen ohjeet: 
Maksuerätaulukko. Maksuerätaulukon luomisessa käytetään Are Oy:n omaa mak-
suerätaulukkopohjaa. Maksuerätaulukossa tulee olla kohdetiedot sekä tilaavan asiak-
kaan tiedot. Maksuerät pyritään laatimaan YSE 1998:n ehtojen mukaisesti, minkä jäl-
keen ne toimitetaan asiakkaalle. Maksuerät hyväksytetään valvojan allekirjoituksella Are 
Oy:n omaa pohjaa käyttäen aina ennen laskuttamista. 
Aloituspalaveri. Sopimusvastaava kutsuu aloituspalaverin koolle tilauksen tultua asiak-
kaalta. Aloituspalaveriin osallistuvat sopimusvastaavan lisäksi nimetty projektipäällikkö 
sekä tekniikan yksiköistä projektiin osallistuvat vastaavat työnjohtajat. Palaverissa käy-
dään läpi suunnitelmat, aikataulu sekä projektin toimenkuvat. Aloituspalaverissa käytä-
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vät asiakokonaisuudet selviävät aloituspalaveripohjasta. Aloituspalaverimuistio tallenne-
taan yhteiseen projektikansioon, jossa se on jokaisen projektiin osallistuvan nähtävillä. 
Palaveripohjat ovat löydettävissä yrityksen intranetistä. 
Hankinnat. Hankinnoista pidetään oma hankintapalaverinsa. Hankintapalaverien tarkoi-
tuksena on suunnitella tulevan projektin laitehankinnat. Hankintapalaverista tuotetaan 
hankintamuistio, jonka pohja löytyy projektikansiosta. Palaveri etenee hankintapalaveri-
pohjan mukaisesti, ja sen lopputuloksena tuotetaan toimiva hankintasuunnitelma, jota 
noudatetaan palvelurakentamisprojektin edetessä. 
Työmaakansiot. Työmaakansioon tallennetaan kaikki toteutusvaiheen aikana muodos-
tetut asiakirjat. Kansio sisältää jokaiselle tekniikan yksikölle oman alakansionsa, joita 
voidaan käyttää vapaasti omien dokumenttien säilyttämiseen. 
Seurantakokous. Sopimusvastaava kutsuu seurantakokouksen koolle valitsemanaan 
ajankohtana. Seurantakokoukseen osallistuvat sopimusvastaavan lisäksi nimetty projek-
tipäällikkö sekä tekniikan yksiköistä projektiin osallistuvat vastaavat työnjohtajat. Ko-
kouksessa käydään läpi projektin etenemistä ja pyritään vaikuttamaan projektin aikana 
ilmaantuneisiin ongelmiin. Seurantakokouksessa käytävät asiakokonaisuudet löytyvät 
seurantakokouspohjasta. Seurantakokousmuistio tallennetaan yhteiseen projektikansi-
oon, jossa se on jokaisen projektiin osallistuvan nähtävillä. Sisäiseen projektin seuran-
takokoukseen odotetaan osallistumista jokaiselta projektihenkilöstöön kuuluvalta. 
Luovutusmateriaali. Luovutusmateriaali tuotetaan aina sekä sähköisesti, että kirjalli-
sesti. Luovutusmateriaalikansiot sisältävät kaikki tarkastus- ja itselle luovutusasiakirjat 
materiaalin tuottamiseksi. Laitteiden tekniset tiedot tallennetaan jokaiseen tekniikan yk-
sikölle luotuun alakansioonsa. Luovutusmateriaali tallennetaan yhteiseen projektikansi-
oon ja toimitetaan kiinteistönhuollolle palvelurakentamisprojektin päätyttyä. 
Taloudellinen loppuselvitys. Projektipäällikkö tuottaa taloudellisen loppuselvityksen 
asiakkaalle. Loppuselvityspohja on projektikansiossa maksuerätaulukon yhteydessä. 
Selvitysasiakirjassa tulee olla kohdetiedot sekä tilaavan asiakkaan tiedot yhdessä mak-
suerien ja laskunnumeroiden kanssa. 
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5.5 Luovutus- ja takuuvaihe 
Palveluratkaisun valmistuttua suoritetaan lopetusvaihe, niin sanottu luovutus- ja takuu-
vaihe, jonka kulku on esitetty kuvassa 14. Luovutus- ja takuuvaihe alkaa Are Oy:n sisäi-
sellä lopetuspalaverilla, johon osallistuu projektiryhmän lisäksi sopimusvastaava, kiin-
teistön ylläpidon edustajat, sekä muut tarvittavat projektin osapuolet. Lopetuspalaverissa 
käydään läpi projektin onnistuminen. Onnistumista pyritään mittaamaan tuloksen, ajan 
sekä talouden kannalta. Tarkoituksena on käydä yhdessä läpi projektin onnistuminen ja 
siihen vaikuttaneet tekijät. Asiakaspalaute on yksi käsiteltävistä asiakokonaisuuksista ja 
se toimii tärkeänä osana palaveria. Myös yhteisen palautteen antaminen tuotetun pro-
jektin lopuksi on erittäin tärkeää oman toiminnan kehittämiseksi tulevaisuudessa. Lope-
tuspalaverista laaditaan loppuselvitys, joka ohjaa tulevaisuudessa tuotetavia palvelura-
kentamisprojekteja. Virheiden toistamista pyritään välttämään ja onnistuneista asioista 
pyritään ottamaan mallia. Projektista pidetään myös erikseen päätöspalaveri asennus-
ryhmälle, jossa heille annetaan jälkiarviointi. Myös aliurakoitsijoiden toiminta arvioidaan, 
jotta he pystyvät mahdollisesti kehittämään omaa toimintaansa ja yhteistyötään Are Oy:n 
kanssa.  
Kun projekti on päätetty sisäisesti ja siitä on tuotettu loppuselvitys, sen aiheuttamaa vai-
kutusta kiinteistönhuollon toimintaan käydään vielä lävitse ylläpidon kohdevastaavan 
kanssa. Are Oy:n omalle kiinteistönhuollolle järjestetään luovutusmateriaalit ja laaditaan 
tuotetun projektin taloteknisillelaitteille huoltosuunnitelma. Informaation jakaminen kiin-
teistöpalveluiden ylläpidolle on tärkeä osa palvelurakentamisen kokonaisuutta, sillä sen 
perusteella voidaan saada uusia palveluratkaisuja saman asiakkaan tiloihin. Kun kohde 
on luovutettu ylläpidolle, alkaa takuuvaihe. 
Takuuvaiheen perustana ovat huoltoraporttien laatiminen ja takuuaikana suoritettavat 
ensimmäisen vuoden sekä toisen vuoden takuutarkastukset. Takuutarkastukset suorite-
taan laaditun huoltosuunnitelman perusteella. Kiinteistönhuolto on tiiviisti yhteistyössä 
yhdessä tekniikan yksiköiden asentajien kanssa huoltoja suoritettaessa. Näin voimme 





Kuva 14. Toteutusprosessin luovutus- ja takuuvaihe. 
Luovutus- ja takuuvaiheen ohjeet: 
Lopetuspalaveri. Sopimusvastaava kutsuu lopetuspalaverin koolle valitsemanaan ajan-
kohtana. Lopetuspalaveriin osallistuvat sopimusvastaavan lisäksi nimetty projektipääl-
likkö, sekä tekniikan yksiköistä projektiin osallistuvat vastaavat työnjohtajat. Palaverissa 
käydään läpi projektin onnistumista ja oman projektitoiminnan kehittämistä tulevaisuu-
dessa. Lopetuspalaverissa käytävät asiakokonaisuudet on tallennettu lopetuspalaveri-
pohjaan. Lopetuspalaverimuistio tallennetaan yhteiseen projektikansioon, jossa se on 
jokaisen projektiin osallistuvan nähtävillä. 
Huoltosuunnitelma. Huoltosuunnitelma tuotetaan palvelemaan takuuajan huoltoja. 
Huoltosuunnitelman tulee olla palvelurakentamisprojektiin hankitut talotekniset laitteet ja 
niiden laitepositiot. Suunnitelmasta tulee käydä ilmi suoritettava huoltotoimenpide ja 
ajankohta koskien kutakin uutta laitetta. Huoltosuunnitelmapohjat ovat saatavilla Are 
Oy:n intranetissä. 
Huoltoraportit. Huoltoraportit tuotetaan takuuajan huoltojen pohjalta. Takuuajan huollot 
suoritetaan kerran vuodessa kahden vuoden ajan. Huoltoraporttipohjat ovat saatavilla 
Are Oy:n intranetissä. 
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5.6 Toimintaprosessien analysointi 
Edellisen asiakohdan toteutusprosessikaaviota tulee tarkastella siten, että tavoitteena 
on tuottaa asiakkaalle toimiva palveluratkaisu aikataulullisesti, kustannuksellisesti ja 
omalle toiminnallekin kannattavasti. Merkittävimpinä tekijöinä onnistuneen projektin lop-
putulokselle voidaan pitää kuvan 15 ympyrän viittä yhtä tärkeää kokonaisuutta.  
Kaikki alkaa toimivan aikataulun muodostamisesta. Onkin erittäin tärkeää luoda urakan 
alkuvaiheessa toimiva aikataulu ja organisoida työntekijäresurssit sen mukaisesti. Aika-
taulua tulee luonnollisesti seurata ja noudattaa, kun aikaa kuluu ja projekti edistyy. On-
nistuneesti luotu aikataulu ohjaa koko hankkeen edistymistä, ja sillä on suuri vaikutus 
tuotetun palveluhankkeen kustannustehokkaalle toteuttamiselle. 
Hankintojen onnistumiseen tulee kiinnittää suurta huomiota. Oikeaoppiset ja -aikaiset 
hankinnat liittyvät tiiviisti aikatauluun ja taloudelliseen tuottavuuteen. Projektin aloitusvai-
heessa tehtävillä suurimuotoisilla laitehankinnoilla voidaan säästää erittäin paljon rahaa 
heti projektin alkuvaiheessa. Kun tilatut laitteet ovat työmaalla juuri oikeaan aikaan, pys-
tytään pitämään kiinni projektin toteutusaikataulusta. Näin säästetään hankintojen odot-
telusta koituvia asennuskustannuksia sekä mahdollisia tuotettavan projektin viivästymi-
sestä aiheutuvia sanktioita. 
Myös työn suunnitteluun ja organisointiin tulee kiinnittää huomiota urakan toteutuspro-
sessin edistyessä. Suunnittelu on tärkeää, jotta pystyttäisiin ennakoimaan mahdolliset 
ongelmat ja välttämään niitä. Muuttuvat suunnitelmat ja revisiokuvat voivat lisätä äkilli-
sesti projektiin osallistuvien asentajien määrää ja vaikuttavat näin ollen oleellisesti työn 
suunnitteluun ja aiheutuviin kustannuksiin. Onkin siis selvää, että tehokas suunnittelu ja 
resurssien organisointi säästää aikaa ja rahaa heti tuotettavan projektin alkuvaiheessa. 
Kustannustehokkuuden kannalta voidaan todeta palvelurakentamisprojektin toteutusvai-
heen aloituksen ja lopetuksen olevan erittäin tärkeä osa prosessia, koska ne tuottavat 
eniten kustannuksia. Tämä johtuu siitä, että projektiin osallistuvien resurssien määrät 
ovat suuria ja esimerkiksi projektin lopulla kiireessä toteutetut hankinnat ovat huomatta-
vasti kalliimpia kuin alussa suunnitellut ostot. Projektin päättämisen aikataulullinen kiire 
onkin yksi merkittävä syy toteutusvaiheen loppuosan aiheuttamiin suuriin kustannuksiin. 
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Lopuksi voidaan vielä painottaa urakkapalaverien tärkeyttä onnistuneen palveluratkai-
sun tuottamiseksi. Palavereissa seurataan aikataulun edistymistä ja niissä otetaan kan-
taa työn edistymiseen ja suunnitteluun.  Ne toimivat siis projektien informaation lähteenä 
ja ovat välttämättömiä ongelmien ja ristiriitojen ratkaisuissa.  Toteutetut projektit ovat 
kuitenkin loppujen lopuksi hyvässä yhteistyössä suoritettuja kokonaisuuksia. 
 
Kuva 15. Projektin lopputuloksen kannalta merkittävimmät tekijät. 
6 Projektikansiomalli 
Kun yhtenäinen projektiorganisaatio ja toteutusprosessi on laadittu, täytyy toiminnan yh-
tenäistämiseksi laatia selkeä ja luotettava tapa sitoa toimintaa yhteen. Osana kiinteistö-
palveluiden palvelurakentamisen toimintamallia otettiin käyttöön yhtenäiset tiedostokan-
sio rakennemallit palvelemaan projektiryhmissä toimivia projektihenkilöitä. Are Oy:llä on 
käytössään verkkolevyjä, joihin on tehty oma kansio koskien palvelurakentamisen pro-
jekteja. Tämä helpottaa tiedon etsimistä ja löytämistä. On muutenkin selkeämpää, kun 
kaikki yksittäiseen projektiin liittyvät asiakirjat on varastoitu ennalta määrättyyn valmiiksi 
projekteja varten laadittuun kansioon. Kansiomalli pitää sisällään kaikki projektihallintaan 




Työn suunnittelu ja 
organisointi




Ennen nykyisen toimintamallinluomista Are Oy:llä ei ollut yhteistä tiedostokansioraken-
netta käytössään, vaan jokaisella projektiin osallistuvalla tekniikan yksiköllä oli oma ta-
pansa ja oma kansionsa projektin asiakirjojen arkistoimiseen. Epäyhtenäinen tapa arkis-
toida projektiin kuuluvia asiakirjoja vaikutti laajasti projektien toteutukseen. Asiakirjat ei-
vät olleet kaikkien ulottuvilla ja nähtävillä, minkä vuoksi saatettiin esimerkiksi käyttää 
vanhoja suunnitelmia, laskuttaa vääriä maksueriä sekä toimia itsenäisesti ja oman yksi-
kön etua tavoitellen. Päädyttiin siis liian usein ristiriitatilanteisiin, joilta olisi voitu välttyä 
yhteisen tiedostokansiorakenteen avulla. Yhteisen tiedostokansiomallin tavoitteena oli 
hävittää nämä epäkohdat yrityksen toiminnasta. 
Yhteisen tiedostokansio rakennemallin lopputuotoksena muodostui Are Oy:lle yhtenäi-
nen mallikansio, jota tullaan käyttämään toimintamallin tarjous ja toteutusvaiheessa. 
Tässä luvussa tutustutaan tuotettuun projektikansiomallin rakenteeseen. Projektikansio-
malli otetiin käyttöön osana nykyistä toimintamallia ja sitä tullaan kehittämään tulevai-
suudessa palvelurakentamisprojektien valmistuessa. Projektikansiomalli tallennettiin 
Are Oy:n intranetiin, jossa kansiot ja niiden sisältö ovat jokaisen projektiin osallistuvan 
projektihenkilön nähtävillä. 
Luotu yhteinen projektikansiomalli sisältää kaikki toteutusprosessissa tuotetut dokumen-
taatiot. Malli on pyritty muodostamaan Are Oy:lle tuotettujen toimintaprosessien mu-
kaiseksi ja sen pohja on toteutettu käyttäen hyväksi edellisinä vuosina toimiviksi havait-
tuja kansiomalleja ja projektihenkilöstön käyttökokemuksia. Projektikansioiden tarkoituk-
sena on helpottaa tarvittavien asiakirjojen löytämistä projektihenkilöstön käyttöön ja sa-
malla helpottaa niiden arkistoimisessa. Luotua projektikansiomallia varten muodostettiin 
tarvittavat asiakirjapohjat palvelurakentamisprojektien onnistuneelle toteuttamiselle ja ne 
tallennettiin projektimallikansion alakansioihin, joita on 14 kappaletta. Kuvasta 16 voi-
daan nähdä, kuinka kansiomalli on muodostettu.  
Palvelurakentamisprojektin valmistuttua kaikki projektiin liittyvät dokumentit kerätään tal-
teen ja arkistoidaan myös paperiversiona, jotta ne ovat saatavilla tulevaisuudessa. Tällä 





Kuva 16. Projektikansiomalli. 
7 Toimintamallin käyttöönotto ja kehitys  
Toimintamallin ensimmäinen versio otettiin käyttöön Are Oy:n palvelurakentamisprojek-
teissa loppuvuodesta 2015. Tämä kyseinen versio käsitti yhtenäiset projektikansiomallit 
sekä toiminnan ohjeet. Palautteita otettiin vastaan tuotettujen palvelurakentamisprojek-
tien sekä käyttökokemuskyselyiden perusteella. Käyttökokemukset olivat pääasiassa 
positiivisia, ja projektitoiminnan yhtenäistämiseen oltiin tyytyväisiä kaikkien tekniikan yk-
siköiden kesken. Kehitettävää oli kuitenkin projektien vaiheistuksissa ja prosessikaavi-
oissa. 
Koska viimeisimpiä prosessikaavioita ei ollut vielä luotu ja mietitty loppuun, olivat sisäiset 
palaverit jääneet pitämättä. Sisäisten palaverien merkitystä tuotettavissa projekteissa ei 
voida korostaa liikaa. Ne toimivat projektihenkilöstön välisen tiedonsiirron tukijalkana tar-
jousvaiheesta, projektin luovutus- ja takuuvaiheeseen saakka. Ilman yhtenäistä viestin-
tää yrityksen sisällä projekteista tulee huolimaton kokonaisuus, joissa jokainen yrittää 
ajaa omaa etuaan ja toiminta kärsii. Pitkän aikavälin tavoitteella tällainen toiminta ei ole 
yritykselle kannattavaa. Tästä johtuen toimintamallia luodessa lopulliseen muotoonsa 
pyrittiin pohtimaan, kuinka projektin välistä informaation kulkua voitiin parantaa Are Oy:n 
sisällä. Lopputuloksena prosessikaavioihin päätettiin lisätä tarkastuspisteitä toiminnan 
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tehostamiseksi. Tarkastuspisteet käsittävät toiminnan ohjauksen ja yrityksen sisäiset pa-
laverit, jokaisessa toteutusprosessin vaiheessa. Toteutusprosessin ohjausta sekä jo-
kaista projektin edetessä käytävää palaveria varten luotiin oma asiakirjapohjansa, jonka 
mukaisesti toiminnan ohjauksessa ja palavereissa edetään. Tällä järjestelyllä pyrittiin pa-
rantamaan kokouskäytäntöjä yrityksen sisällä ja tuomaan ne rutiinina projektihenkilöstön 
jokapäiväiseen toimintaan. 
Lopulliseen toimintamalliin luotiin projektikansiomallien ja ohjeiden lisäksi kiinteistöpal-
veluiden palvelurakentamisen projektiorganisaatiorakenne, sekä prosessikaaviot vai-
heistuksineen. Lopullisen toimintamallin käyttökokemukset jäivät vähäiselle kokeiluas-
teelle. Se kerittiin ottamaan käyttöön muutamassa Are Oy:n hallinnoimassa yhteispro-
jektissa, mutta näitä kyseisiä yhteisprojekteja ei keritty vielä saattamaan loppuun tähän 
insinöörityöhön, vaan ne jatkuvat pidemmälle loppuvuoteen. Voidaan kuitenkin todeta 
Are Oy:n projektihenkilöstön ottaneen yhtenäisen toimintamallin hyvin vastaan, ja tule-
vaisuudessa sitä tullaan vielä kehittämään edellä mainittujen jo alkaneiden sekä uusien 
alkavien yhteisprojektien käyttökokemuskyselyiden perusteella. Toimintaa pyritään ke-
hittämään jokaisen päättyneen palvelurakentamisprojektin lopetuspalavereissa annettu-
jen palautteiden ja tuotettujen loppuraporttien perusteella. Toimintamallin kehittäminen 
on tarpeen myös tulevaisuudessa Are Oy:n kiinteistöpalveluiden kehittäessä uusia pal-
veluratkaisuja kokonaisvaltaisen palveluntarjonnan tueksi. 
Lopullinen toimintamalli otettiin käyttöön kaikissa kiinteistöpalveluiden palvelurakentami-
seen osallistuvissa tekniikan yksiköissä ja tullaan aluksi arkistoimaan Are Oy:n intranet-
tiin, jossa se on kaikkien sitä tarvitsevien projektihenkilöiden käytössä. Tulevaisuudessa, 
kun älykkään ylläpidon konsepti saadaan valmiiksi, tullaan tämä insinöörityönä tuotettu 
kiinteistöpalveluiden palvelurakentamisen toimintamalli lisäämään osaksi sitä (kuva 17). 
Tuloksena muodostuu koko Are Oy:n kiinteistöpalveluiden toimintaa ohjaava yhteinen 
ylläpito- ja huoltopalveluiden toimintamalli. Uusi toimintamalli otetaan käyttöön koko yri-





Kuva 17. Älykäs ylläpito [12]. 
8 Yhteenveto  
Insinöörityössä selvitettiin yrityksen toimintaa projektinhallinnan ja onnistuneen projektin 
tuottamisen kannalta. Tarkoituksena oli tuottaa yhtenäinen ja toimiva toimintamalli Are 
Oy:n kiinteistöpalveluille palvelurakentamisen osaksi. Tuotetun toimintamallin tavoit-
teena oli parantaa yrityksen sisäistä työskentelyä palvelurakentamisprojekteissa, kehit-
tämällä eri tekniikan osastojen yhtenäistä toimintaa sekä suoraviivaistamalla ja tehosta-
malla palvelurakentamisen toimintatapoja. 
Insinöörityön lopputuloksena saatiin tuotettua yhtenäinen ja ehjä toimintamalli palvele-
maan Are Oy:n toimintaa palvelurakentamisprojekteissa. Luotu palvelurakentamisen toi-
mintamalli sisältää yrityksen palvelurakentamisen hallinnollisen hierarkian, yhdessä toi-
minnan prosessikaavioiden, ohjeistuksen sekä asiakirjojen kanssa. Toimintamallin si-
sältö on esitetty tässä insinöörityössä, tosin yrityksen toimintaan liittyvät ja luodut asia-
kirjapohjat on jätetty salaisiksi eikä niitä liitetty tähän työhön. Laadittu toimintamalli tul-
laan ottamaan käyttöön osana Are Oy:n älykkään ylläpidon konseptia, joka toimii ylläpito 
ja -huoltotoiminnan toimintamallia. Toimintamalli julkaistaan Are Oy:n kiinteistöpalve-
luissa, ja se tulee olemaan projektihenkilöstön käytössä yrityksen intranetissä. 
33 
  
Toimintamalli toimii yrityksen tulevaisuuden palvelurakentamisen pohjana yhteisprojek-
teissa. Are Oy:n kiinteistöpalveluille siitä on hyötyä, sillä yhtenäisen toimintamallin ansi-
osta tekniikanyksiköt voivat tehokkaammin ja hallitummin tuottaa palvelurakentamispro-
jekteja sen asiakkailleen. Tämä johtaa jo nyt alati kasvavan yrityksen kasvuun talotekni-
sellä alalla ja mahdollistaa yhä tuottavamman lähestymistavan uusille palvelukokonai-
suuksille. Ajansaatossa luotua toimintamallia tullaan kehittämään tuotettujen palvelura-
kentamisprojektien käyttökokemusten ja niistä luotujen toiminnan kannattavuusraport-
tien perusteella. Jatkuvasti muuttuvat rakentamissäännökset, yrityksen toiminnan kehit-
täminen ja erilaisten palveluratkaisujen tarjoaminen tulevat ohjaamaan toimintamallin ke-
hittymistä myös tulevaisuudessa. 
Yhteenvetona voidaan todeta Are Oy:n kaltaisen suuren talotekniikkayrityksen tarvitse-
van kehittynyttä ja yhtenäistä toimintamallia, jotta se voisi tuottaa parempia palvelukoko-
naisuuksia asiakkailleen. Tulevaisuudessa toimintamallien kehittäminen on ajankoh-
taista, sillä jatkuva kilpailu alalla johtaa väistämättä toiminnan kehittämiseen paremman 
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